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На сьогоднішній день, у правовому полі нашої країни ми спостерігаємо безліч варіацій «юридичної творчості», що призводить до різноманітних симбіозів різних договорів, які виступають підставами набуття права власності на новостворене майно, зокрема на об’єкти незавершеного будівництва. Детальний аналіз судової практики дозволяє зробити висновок, що найпоширенішими договорами у будівництві, які є підставою для визнання права власності на зведений будівельний об’єкт, є договір про пайову участь у будівництві, інвестиційний договір та договір простого товариства.
Зазначимо, що термін «пайове будівництво» виник у період існування Радянського Союзу, коли державні підприємства на дольових засадах будували багатоквартирні житлові будинки, які надалі розподілялися між особами відповідно до їх участі у будівництві. Сьогодні ж договір про пайову участь у будівництві не передбачений цивільним законодавством України, що в свою чергу сприяє його ототожненню з іншими схожими договорами у будівництві, які також виступають підставою набуття права власності на будівельний об’єкт.
Так, одні вчені ототожнюють договори інвестування будівництва (інвестиційні договори на будівництво) та договори пайової участі у будівництві [1, с. 22-23]. А інші зазначають, що учасники договорів про пайову участь у будівництві об’єктів нерухомості набувають право спільної власності на об’єкт будівництва і несуть спільні витрати та збитки. Сторони ж інвестиційного договору на будівництво житла не є учасниками спільної дольової власності на житло і не несуть витрат та збитків, які виникають у процесі будівництва [2, с. 8].
Передумови існування таких розхожих наукових позицій у цивілістичній літературі спровоковані відсутністю законодавчого визначення не лише договору про пайову участь у будівництві, а й власне інвестиційного договору. Так, аналіз положень ст.ст. 1 та 9 ЗУ «Про інвестиційну діяльність» від 18.09.1991 р., № 1560-ХІІ, дозволяє зробити висновок, що інвестиційний договір – це договір, який опосередковує інвестиційну діяльність, яка, відповідно до закону, є сукупністю практичних дій громадян, юридичних осіб і держави щодо реалізації інвестицій. Разом із цим, законодавець чітко не окреслив коло відносин, які можуть опосередковуватися цим договором.
Спосіб здійснення права на житло шляхом часткової участі в житловому будівництві громадян та організацій є розповсюдженим, як наслідок зазначені договори на будівництво часто розглядаються як договори про спільну діяльність у будівництві. Водночас юридична природа відносин, які виникають у результаті часткової участі суб’єктів у житловому будівництві, до кінця не з’ясована, тому можна допустити, що договір часткової участі осіб у житловому будівництві є різновидом договору про сумісну діяльність [3, с. 16]. При цьому різновидом таких договорів є договори про пайову (дольову) участь у будівництві об’єктів нерухомості [2, с. 8].
Такий же підхід застосовується і в судовій практиці, шляхом покладення на пайовика та замовника будівництва солідарно нести усі ризики, пов’язані з договором пайової (дольової) участі у будівництві об’єкта нерухомого майна, як це передбачається договором про сумісну діяльність.
Визначальними критеріями при визначенні наслідків існування таких договорів, є спільність мети їх укладення та розподіл усіх ризиків. У разі якщо сторони мають спільну мету – будівництво будинку та спільно несуть всі ризики, пов’язані з будівництвом, такі договори слід відносити до договорів про спільну діяльність і застосовувати до відносин сторін положення законодавства, які регулюють відносини, що виникають на підставі договору про спільну діяльність, у тому числі щодо розподілу ризиків. У випадку ж якщо забудовником здійснюється залучення коштів не просто для закінчення будівництва, а для отримання прибутку саме за рахунок пайовика, такі договори не можна вважати договорами про спільну діяльність, і тому всі ризики, пов’язані з будівництвом, повинен нести забудовник, а враховуючи те, що він отримує прибуток за рахунок коштів пайовика, останні можна віднести до інвестиційних договорів.
При цьому доцільно зауважити, що інвестиційний договір може бути підставою набуття права власності на об’єкт незавершеного будівництва лише в тому випадку, якщо він не відноситься до житлового фонду, а його будівництво
інвестується та фінансується державою (ст. 4 ЗУ «Про інвестиційну діяльність»). Інші способи фінансування будівництва таких об’єктів визначаються виключно законами.
Підсумовуючи вищезазначене, можна стверджувати, що договір про пайову участь у будівництві за своєю правовою природою є нічим іншим, як договором про спільну діяльність у будівництві. Якщо ж метою такого договору є не лише зведення об’єкта будівництва, а й отримання прибутку, то він може бути укладений у формі договору простого товариства, який є найпоширенішим різновидом договору про спільну діяльність, виконання якого регулюється § 2 глави 77 Цивільного кодексу України. Відповідно, питання щодо права власності на об’єкти незавершеного будівництва, які є предметом даних договорів, слід вирішувати з урахуванням положень Цивільного кодексу України про спільну діяльність.
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